AR

GEMEINDE STADEL ZH

W N W

g

Kommunale Nutzungsplanung

Bau— und Zonenordnung 2011

Gestaltungsplan ,,Usserdorf-Hinterdorf*

vom 07. Februar 2011



Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Inhaltsverzeichnis

1

Erlass
1.1 Zonenplan und Erganzungsplane
1.2 Kommunale Nutzungszonen und

Empfindlichkeitsstufen

1.3 Empfindlichkeitsstufen ausserhalb

der Bauzone

Kernzone K

2.1 Umbau und Ersatzbauten
2.2 Grundmasse fur Neubauten
2.3 Nutzweise

2.4 Geschlossene Uberbauung

2.5 Gestaltung, Einordnung
2.6 Dachgestaltung

2.7 Dachaufbauten, Dachflachenfenster,
Glasziegelfelder und Dacheinschnitte
2.8 Gelandeveranderungen, Umgebungs

gestaltung und Reklameanlagen
2.9 Zusatzliche Bewilligungspflicht

2.10 Renovationen

Wohnzonen W 1.2, W1.5und W 2.5

3.1 Grundmasse
3.2 Geschlossene Uberbauung
3.3 Nutzweise

Wohn- und Gewerbezonen
WG 25aund WG 25b

4.1 Grundmasse
4.2 Nutzweise
4.3 Geschlossen Uberbauung

Zone fur offentliche Bauten 0B
51 Grundmasse

©© 0 0 N~NO O o

9

10
10

11
11
11
11

12
12
12
13

13
13




Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

10

5.2 Geschlossen Uberbauung
Freihaltezone F

Erholungszone Familiengarten E
71 Bauvorschriften

Reservezonen R

Erganzende Bauvorschriften

9.1 Grenz- und Gebaudeabstande
9.1.1 Grosser und kleiner Grundabstand
9.1.2 Mehrlangenzuschlag

9.1.3 Fassadenlange bei Naherbau

9.14 Abstand unterirdischer Bauten
an Strassen, Wegen und Platzen
ohne Baulinien

9.2 Besondere Gebaude

9.2.1 Grenzbau

9.2.2 Reduzierter Grundabstand fir
besondere Gebaude

9.2.3 Fassadenmehrlange / Gebaudelange

bei besonderen Gebauden

9.3 Dachgestaltung

9.4 Fahrzeugabstellplatze

9.5 Kinderspiel- und Ruheflachen

9.6 Abstellraume fur Fahrrader, Mofas
und Kinderwagen

9.7 Terrainveranderungen

9.8 Aussenantennen

9.9 Anlagen zur Gewinnung und Nutzung

von erneuerbarer Energien
9.10 Fachberatung
9.11 Gestaltungsplanpflicht

Inkrafttreten

13
13

13
13

14

14
14
14
14
14

14

15
15

15

15
15
15
16

16
16
16

17
17
17

17
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1 Erlass

Die Gemeinde Stadel erlasst gestitzt auf die §§ 45 und 46 des kan-
tonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 die
nachstehende Bau- und Zonenordnung. Ausgenommen sind die
kantonalen und regionalen Nutzungszonen:

- Landwirtschaftszone

- Kantonale und regionale Freihaltezonen

- Waldareal

Vorbehalten bleiben die eidgendssische und kantonale Gesetzge-
bung.

1.1 Zonenplan und Erganzungsplane

1 Fur die Abgrenzung der kommunalen Nutzungszonen und fir die
Anordnungen innerhalb derselben ist der Zonenplan im Mst. 1:5000
massgebend.

2 Fur die Ortsteile Stadel, Windlach, Schipfheim und Raat gelten
auch die Kernzonenplane im Mst. 1:2500.

3 Der mit der Bau- und Zonenordnung abgegebene verkleinerte
Zonenplan und die beigelegten Kernzonenplane besitzen keine
Rechtsverbindlichkeit.

1.2  Kommunale Nutzungszonen und
Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regio-
nalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen
eingeteilt bzw. gestutzt auf die Art. 43 Abs.1 und 44 der Larmschutz-
verordnung folgenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet:
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Zone ES
Kernzone K K 1
Wohnzone W 1.5 W 1.5 I
Wohnzone W 1.2 W 1.2 Il
Wohnzone W 2.5 W25 I
Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 a WG25a |l
Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 b WG25b
Zone fur 6ffentliche Bauten 0B I
Erholungszone E ]
Familiengarten

Freihaltezone F -
Reservezone R -

1.3  Empfindlichkeitsstufen ausserhalb der Bauzonen

Ausserhalb der Bauzonen gelten die anwendbaren eidgendssischen
und kantonalen Vorschriften, insbesondere Art. 43 LSV.

2 Kernzone K

Die Kernzone K bezweckt den Erhalt und die sinnrichtige Erweite-
rung der jeweiligen Ortskerne durch besonders gut gestaltete sowie
besonders gut eingeordnete Um- und Neubauten.

2.1 Umbau und Ersatzbauten

1 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten ortsbaulich wichtigen
Gebaude und Gebaudeteile dirfen nur umgebaut oder ersetzt wer-
den. Solche Ersatzbauten dirfen das Ausmass des bestehenden
oberirdischen Gebaudevolumens nicht Uberschreiten. Standort, Stel-
lung, Form sowie die wesentlichen gestalterischen Elemente dieser
Gebaude sind unabhangig von Abstandsunterschreitungen zu wah-
ren oder zu Ubernehmen.

2 Alle ubrigen bestehenden Gebaude und Gebaudeteile dirfen an
der bisherigen Lage unter Beibehaltung des bisherigen Gebaude-
profils (Lage, Grundriss und kubische Form) umgebaut oder ersetzt
werden.
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3 Geringflgige Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn dies im Interesse der Wohnqualitat, der Wohnhygiene,
der Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes liegt oder dies fir
die gednderte Nutzweise des Gebaudes erforderlich ist.

4 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

2.2 Grundmasse fur Neubauten

1 Sofern nicht Ziffer 2.1 zur Anwendung gelangt, gelten die nach-
stehenden Bestimmungen:

2 Neubauten durfen nur innerhalb von Bereichen erstellt werden,
die in den Kernzonenplanen mit einer roten Schraffur markiert sind.

3 Es gelten die folgenden Grundmasse: K
Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 1
Gebaudehdhe max.m 7.0
Firsthohe max.m 5.0
Gebaudelange bei offener Uberbauung " max.m 25.0

Gesamtlange bei geschlossener Uberbauung ”’ max.m  30.0
Kleiner Grundabstand min.m 3.5

Grosser Grundabstand min.m 5.0

V' Offene bzw. geschlossene Uberbauung siehe § 31 ABV und §§ 286 —
291 PBG.

4 Bezeichnen die Kernzonenplane eine oder mehrere zwingende
Baubegrenzungslinien, so mussen Neubauten mit ihren Fassaden
diese grundsatzlich einhalten. Flr einzelne Geb&udeteile gilt ein
Projektierungsspielraum von £1.0 m.

5 Fir landwirtschaftliche Bauten gelten die Beschrankungen der
Gebaudelange nicht.

6 Die kantonale Abstandsverscharfung gemass § 14 BBV Il gegen-
Uber Gebauden mit brennbaren Aussenwanden findet keine Anwen-
dung.

2.3 Nutzweise

In den Kernzonen sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen, Laden,
Restaurants, Landwirtschaftsbetriebe und hdchstens massig sto-
rende Betriebe gestattet.
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2.4  Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der maximal zulssi-
gen Gesamtlange gestattet.

2.5 Gestaltung, Einordnung

1 Bauten und Anlagen haben sich in allen Belangen besonders gut
einzuordnen. Die gleichen Anforderungen gelten fir Materialien und
Farbgebung.

2 Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden Rechtecks
aufzuweisen.

3 Traufseitig sind Balkone nur in Form von Lauben unter dem
Hauptdach zulassig. Giebelseitig angeordnete Balkone sind zu Uber-
dachen. Lauben und Balkone dirfen nicht tber die Flucht der seitlich
angrenzenden Fassade hinausragen.

4 Abweichungen von der ortsiblichen Gestaltung kénnen zuge-
lassen werden.

2.6 Dachgestaltung

1 Auf Hauptgebauden sind nur Satteldacher zulassig. Fur beson-
dere Gebadude sowie eingeschossige Gebaude und Gebaudeteile
von Hauptgebauden sind auch andere Dachformen gestattet.

2 Soweit die Kernzonenplane zwingende Hauptfirstrichtungen be-
zeichnen, sind diese bei Neubauten einzuhalten. In allen Ubrigen
Fallen ist die Haupffirstrichtung bei Neubauten so zu wahlen, dass
eine sinnrichtige Einordnung der Bauten in den Altbestand erreicht
wird.

3 Die Dacher von Hauptgebauden sind mit Ziegeln ortsublicher
Form und Farbe einzudecken. Die Verwendung von Ortgangziegeln
ist nicht gestattet.

4 Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. In der Regel
haben Dachvorspriinge traufseitig mindestens 50 cm und giebelsei-
tig mindestens 30 cm zu betragen. Trauf- und Ortsgesimse sind
schlank zu gestalten.
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2.7 Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Glasziegelfel-
der und Dacheinschnitte

1 Die Belichtung und Bellftung des Dachgeschosses sowie des
Dachraumes hat in erster Linie von den Giebelfassaden her zu erfol-
gen.

2 Im ersten Dachgeschoss sind Dachaufbauten zulassig, sofern:

- sie insgesamt nicht breiter als 4 der betreffenden Fassadenlange
sind,

- fir Aufbauten in der Regel das gleiche Bedachungsmaterial wie
fur das Hauptdach verwendet wird,

- die Trauflinie des Hauptdaches nicht unterbrochen wird und

- auf derselben Dachflache in der Regel nur gleiche Arten von Auf-
bauten angebracht werden.

3 Das Giebeldreieck von Lukarnen darf nicht verglast werden.
4 Seitliche Fenster sind nicht gestattet.

5 Fur Dachaufbauten sind Detailplane im Massstab von mindestens
1:20 einzureichen.

6 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

7 Es sind nur einzelne Dachflachenfenster gestattet. Sie durfen
eine Glasflache von max. 0.5 m? aufweisen.

8 Dachflachenfenster haben das Format eines stehenden Recht-
ecks aufzuweisen.

9 Glasziegelfelder sind bei guter Einordnung gestattet. Die Grosse
darf diejenige der zuldssigen Dachflachenfenster nicht Gberschrei-
ten.

2.8  Gelandeveranderungen, Umgebungsgestaltung
und Reklameanlagen

1 Veranderungen am gewachsenen Boden sind auf ein Minimum zu
beschranken. Der gewachsene Boden darf bis héchstens 0.5 m ab-
gegraben oder aufgeschuttet werden. Davon ausgenommen sind
Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen.

2 Bei der Gestaltung des Umschwungs sind Vorgarten, ortstbliche
Bepflanzung sowie Baume, Brunnen und dergleichen weitmdglichst
zu erhalten.

3 Es sind nur ortsilibliche Einfriedungen gestattet.
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4 Es sind nur Eigenreklamen in unaufdringlicher Form gestattet. Im
Einzelnen gelangen die Bestimmungen der Polizeiverordnung zur
Anwendung.

2.9  Zusatzliche Bewilligungspflicht

1 Die Veranderung von Fassaden- und Dachmaterialien ein-
schliesslich der Farbgebung sowie die Anderung von Fenstern, Ti-
ren und ahnlichen Fassadenelementen sind bewilligungspflichtig.

2 Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig. Er
darf nur bewilligt werden, wenn die Baulicke das Ortsbild nicht be-
eintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatzbaues gesichert ist.

3 Die Neugestaltung des Umschwunges mit Vorplatzen, Garten-
und Griinflichen oder die Anderung der Nutzweise sind bewilli-
gungspflichtig.

2.10 Renovationen

Die Anforderungen an die Gestaltung und Einordnung gelten auch
bei Renovationen.

10
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3 Wohnzonen W 1.2, W1.5und W 2.5

3.1 Grundmasse

Zone W15 W12 W25
Baumassenziffer max.

fir Hauptgeb&ude m®/m? 15 1.2 2.5
Baumassenziffer max.

fir besondere Gebaude m3/m? 0.3 0.3 0.3
Gebaudehohe max. m 6.5 6.5 7.5
Firsthohe max. m 5.0 5.0 5.0

Gebaudelange bei
offener Uberbauung max. m 25.0 25.0 30.0

Gesamtlange bei
geschlossener Uberbauung max. m 30.0 30.0 35.0

Kleiner Grundabstand min. m 4.0 4.0 4.0
Grosser Grundabstand min. m 8.0 8.0 8.0

3.2  Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bei gleichzeitiger Erstellung der
Hauptgebdude oder bei Anbau an ein bestehendes Hauptgebdude
im Rahmen der maximal zulassigen Gesamtlange gestattet.

3.3 Nutzweise

Neben der Wohnnutzung sind auch nichtstérende Betriebe zuldssig.
Der Wohnanteil hat in den Wohnzonen W 1.2 und W 1.5 mindestens
die Halfte der tatsachlichen Gebaudenutzflache zu umfassen.

11
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4 Wohn- und Gewerbezonen WG 2.5 a und
WG 25b

4.1 Grundmasse

1

Zone WG25a WG25b
Baumassenziffer max. m¥m? 2.5 2.5
Gebaudehbhe max. m 7.5 9.0
Firsthohe max. m 5.0 4.0
Gebaudelange bzw.

Gesamtlange max. m 40.0
Gebaudelange

bei offener Uberbauung max. m 30.0
Gesamtlange

bei geschlossener

Uberbauung max. m 35.0
Grundabstand allseitig min. m 5.0
Kleiner Grundabstand min. m 4.0

Grosser Grundabstand min. m 8.0

2 Die grosste Hohe von Gebauden in den im Zonenplan bezeichne-
ten Bereich zwischen der Kaiserstuhlerstrasse und der Raater-
strasse darf nicht mehr als 4.0 m Gber der Niveaulinie der Kaiser-
stuhlerstrasse liegen.

4.2 Nutzweise

1 Es sind hochstens massig storende Betriebe, in der Wohn- und
Gewerbezone WG 2.5 b auch industrielle und gewerbliche Betriebe
der Produktion sowie Dienstleistungsbetriebe fir die Industrie und
das Gewerbe, gestattet.

2 Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslosen, sind unzu-
lassig.

3 Reine Lagerhallen sind nicht zulassig.

4 |n der Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 b sind mindestens zwei

Drittel der tatsachlichen, zu realisierenden Baumasse gewerblich zu
nutzen.

12
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5 In der Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 b darf zusatzlich zu den
nach § 56 Absatz 3 PBG zulassigen Wohnungen ein Drittel der tat-
sachlichen, zu realisierenden Baumasse, maximal aber 800 m3, als
Wohnraum erstellt werden.

4.3  Geschlossene Uberbauung

Bei gleichzeitiger Erstellung der Hauptgebdude oder bei Anbau an
ein bestehendes Hauptgebaude ist die geschlossene Uberbauung
bis zur zonengeméassen Gesamtlange gestattet.

5 Zone fur offentliche Bauten 6B

51 Grundmasse

1

Vollgeschosse max. 3
Dachgeschosse max. 2
Grundabstand, allseitig min. m 3.5

2 Gegenlber benachbarten Grundstiicken in einer anderen Zone
sind die Grundabstande der angrenzenden Zone einzuhalten.

5.2  Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist gestattet.

6 Freihaltezone F

Es gelten die Bestimmungen der §§ 39 bis 44 und 61 bis 64 PBG.

7 Erholungszone Familiengarten E

7.1 Bauvorschriften

1 Zulassig sind Gartenhauser, Familiengarten, Pflanzflachen sowie
die fur deren Betrieb und Bewirtschaftung nétigen Anlagen und Ein-
richtungen.

2 Gartenhauser durfen inkl. Gerateraum eine Gebaudegrundflache
von max. 15.0 m? und eine héchste Hohe von 4.0 m aufweisen.

3 Pro Garten darf nur ein Gartenhaus erstellt werden.

13
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8 Reservezonen R

Es gelten die Bestimmungen des § 65 PBG.

9 Erganzende Bauvorschriften

9.1 Grenz- und Gebaudeabstande

9.1.1 Grosser und kleiner Grundabstand

1 Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der Re-
gel vor der langeren am meisten nach Siiden gerichteten Gebaude-
seite.

2 Der kleine Grundabstand ist vor den Ubrigen Gebaudeseiten ein-
zuhalten.

3 In Zweifelsfallen bestimmt der Gemeinderat die flir den grossen
Grundabstand massgebliche Gebaudeseite.

4 Gegenuber Nichtbauzonen haben Gebaude einen Abstand von
mindestens 3.5 m einzuhalten. Vom Naherbaurecht im Sinne von §
270 Abs. 3 PBG kann nicht Gebrauch gemacht werden.

9.1.2 Mehrlangenzuschlag

Der Grundabstand erhéht sich in den Wohnzonen W 1.2 und W 1.5
um 1/3 der Gebaudelange tber 16.00 m, jedoch um hdchstens 6.00
m.

9.1.3 Fassadenlange bei Naherbau

1 Reduziert sich der Gebaudeabstand durch den Naherbau nach §
270 Absatz 3 PBG auf ein kleineres Mass als ein Viertel der Summe
der beiden sich direkt gegenliberstehenden Fassaden oder Fassa-
denteilen, werden die Fassadenlangen der beiden Gebaude im Sin-
ne von § 27 Absatz 2 ABV flr den Mehrlangenzuschlag zusam-
mengerechnet.

2 Vorbehalten bleiben die Bedingungen gemass § 270 Absatz 3
PBG und die Bestimmungen von Ziffer 2.1 Absatz 4.

9.1.4 Abstand unterirdischer Bauten an Strassen, Wegen und
Platzen ohne Baulinien

Gegenlber Strassen, Wegen und Platzen mit fehlenden Baulinien
gemass § 265 PBG gilt fur unterirdische Bauten ein Strassenabstand
von mind. 2.50 m.

14
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9.2 Besondere Gebaude

921 Grenzbau

Der Grenzbau flr besondere Gebdude ist nur mit schriftlicher Zu-
stimmung des betreffenden Nachbarn gestattet.

9.2.2 Reduzierter Grundabstand fur besondere Gebaude

Fiir besondere Gebaude gemass § 273 PBG mit hdchstens 40.00 m?
Gebaude-Grundflache gilt ein reduzierter Grundabstand von mind.
1.75 m. Dacher von derartigen besonderen Gebauden dirfen nicht
begehbar ausgestattet werden.

9.2.3 Fassadenmehrlange / Gebaudelange bei besonderen
Gebauden

Bei der Berechnung der Fassadenmehrlange und der Gebaudelange
sind besondere Gebaude nicht mitzumessen, falls deren gesamte
Gebaudegrundflache 40.00 m? nicht {ibersteigt.

9.3 Dachgestaltung

1 In den im Zonenplan bezeichneten Bereichen ist die Dachform
auf Hauptgebauden frei. In allen Ubrigen Zonen sind auf Hauptge-
bauden nur Sattel-, Pult- und Walmdacher zulassig. Terrassenhau-
ser sind auch in Flachdachbauweise gestattet. Fir die Kernzone
richtet sich die Dachgestaltung nach Ziffer 2.6 BZO.

2 In Hanglagen hat der First von Schragdachern auf Hauptgebau-
den in der Regel parallel zum Hang zu stehen.

3 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

4 Dachaufbauten sind nurim 1. Dachgeschoss zulassig.

9.4  Fahrzeugabstellplatze

1 Bei Neubauten und eingreifenden Umbauten sind zu erstellen:

- 1 Abstellplatz oder eine Garage pro Wohneinheit mit bis zu 3 Zim-
mern

- 1% Abstellplatze oder Garagen pro Wohneinheit mit 3’4 bis 4%
Zimmern

- 2 Abstellplatze oder Garagen pro Wohneinheit mit 5 und mehr
Zimmern.

15
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2 Bei Mehrfamilien- und Reihenhausern ist zusatzlich pro Wohnung
ein Fahrzeugabstellplatz-Anteil von 0.25 fir Besucher zu erstellen
und zu bezeichnen.

3 Bruchteile von Fahrzeugabstellplatzen gemass den Absatzen 1
und 2 sind ab 0.5 aufzurunden.

4 Bei anderen als Wohnbauten und Anlagen bestimmt sich die Zahl
der Fahrzeugabstellplatze nach den Verkehrsaufkommen von Fall zu
Fall.

5 In der Kernzone K ist beim Bau von Fahrzeugabstellplatzen be-
sondere Rucksicht auf eine gute Umgebungsgestaltung zu nehmen.

9.5 Kinderspiel- und Ruheflachen

1 Beim Bau von vier und mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
sind besonnte Kinderspiel- und Ruheflachen in angemessenem Um-
fang abseits vom Verkehr anzulegen.

2 Die Kinderspiel- und Ruheflachen sind durch eine 6ffentlich-recht-
liche Eigentumsbeschrankung vor Baubeginn zu sichern.

9.6 Abstellrdume fur Fahrrader, Mofas und
Kinderwagen

In Mehrfamilienhdusern sind genligend grosse, leicht zugangliche
Abstellraume fir Fahrrader, Mofas und Kinderwagen bereitzustellen.

9.7  Terrainveranderungen

Das gewachsene Terrain darf ausser in der Kernzone K in allen tb-
rigen Bauzonen um héchstens 1.00 m abgegraben werden. Von die-
ser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen.

9.8 Aussenantennen

1 Aussenantennen dirfen nur unauffallig in Erscheinung treten, was
mit einer entsprechenden Farb- und Standortwahl sicherzustellen ist.

2 In den Kernzonen sind Aussenantennen und Parabol-Spiegel
Uber 0.80 m Durchmesser nur gestattet, falls das Interesse der Infor-
mationsfreiheit jenes des Ortsbild- und Kulturglterschutzes Uber-
wiegt.

16
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9.9  Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer
Energien

1 Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Energien sind
in allen Bauzonen gestattet.

2 Sie haben sich ins Orts- und Landschaftsbild und in die Dachland-
schaft einzuordnen. In den Kernzonen gelangen die festgelegten
erhéhten Anforderungen zur Anwendung.

3 In den Kernzonen sind derartige Anlagen auf Dachern von Haupt-
gebauden unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Flachenbindige Anordnung mit der anschliessenden Dacheinde-
ckung

- Keine Verwendung von spiegelnden und / oder reflektierenden
Materialien sowohl beziiglich der eigentlichen Anlage als auch
deren Einfassung

- Anordnen der Anlageteile zu einer zusammenhangend und als
Teil des Daches wirkenden Gesamtflache.

9.10 Fachberatung

Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen Fachbe-
rater beiziehen und Gutachten erstellen lassen.

9.11 Gestaltungsplanpflicht

1 Fdr die im Zonenplan bezeichneten Gebiete missen Gestaltungs-
plane gemass § 83 ff. PBG aufgestellt werden.

2 Wo eine zweckmassige, ortsbaulich gute Unterteilung des jeweili-
gen Gebietes mdglich ist, kdbnnen mehrere Gestaltungsplane aufge-
stellt werden. Diese muissen nicht fur alle Teilgebiete gleichzeitig
aufgestellt werden.

10 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der &ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft (16. April 2011).

17
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Gemeinde Stadel Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf
Vorschriften

I Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Der offentliche Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf bezweckt die
Umsetzung der in der nutzungsplanerischen Grundordnung enthalte-
nen Forderung nach der Ausarbeitung einer Detailregelung. Damit wird
auch dem Anspruch aus der Neufassung des Inventars Uber das
schutzwirdige Ortsbild von Uberkommunaler Bedeutung fur eine nut-
zungsplanerische Neuordnung im davon einbezogenen Gebiet Rech-
nung getragen. Im Einzelnen wird bezweckt:

e die Bebauung und die Erschliessung von Teilbereichen unter weit-
gehender Beachtung von Parzellar- und Wegstrukturen sorgfaltig
aufeinander abzustimmen,

o die Ausbaugrdossen der notwendigen Zufahrtswege auf ein dem
Ortsbild vertragliches Ausmass zu beschranken,

¢ Neubauten sorgfaltig und abgestimmt auf die jeweiligen ortlichen
Gegebenheiten in das schutzwirdige Ortsbild von tGberkommunaler
Bedeutung sowie zum offenen Landschaftsraum hin einzufiigen

o den sorgfaltigen Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz und
Baustruktur zu gewahrleisten.

Art. 2 Bestandteile

' Der 6ffentliche Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf besteht aus
den folgenden Bestandteilen:

e Plan 1, Bebauung Mst. 1:1000
e Plan 2, Ergéanzende Erschliessung Mst. 1:1000
e Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV, die-
nen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

2 Die in den Planen dargestellte Begrenzung ist massgebend fiir den
ortlichen Geltungsbereich sowohl des Planes 1 als auch des Planes 2.

Art. 3 Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83
ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG).

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestim-
men, gelten im Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonenord-
nung der Gemeinde Stadel eingeschlossen der Kernzonenplan Uber
den Ortsteil Stadel sowie das Planungs- und Baugesetz des Kantons
Zdrich.
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Gemeinde Stadel Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf

Vorschriften
Il Bestimmungen fur den Plan 1, Bebauung
A Bestimmungen fur bestehende Gebaude und Ge-
baudeteile
Art. 4 Um- und Ersatzbauten

' Die im Plan bezeichneten ortsbaulich wichtigen Gebaude und Ge-
baudeteile dirfen nur umgebaut oder ersetzt werden. Solche Ersatz-
bauten dirfen das Ausmass des bestehenden oberirdischen Gebaude-
volumens nicht Uberschreiten. Standort, Stellung, Form sowie die we-
sentlichen gestalterischen Elemente dieser Gebaude sind unabhangig
von Abstandsunterschreitungen zu wahren oder zu Gbernehmen.

2 Alle Gibrigen Gebdude und Gebaudeteile diirfen an der bisherigen
Lage unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grund-
riss und kubische Form) umgebaut oder ersetzt werden.

% Geringfiigige Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet wer-
den, wenn dies im Interesse der Wohnqualitat, der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes liegt oder fur die gean-
derte Nutzweise des Gebaudes erforderlich ist.

B Bestimmungen flur Neubauten

Art. 5 Lage und aussere Abmessung der Neubauten

' Hauptgebaude diirfen nur innerhalb der im Plan festgelegten Baube-
reiche erstellt werden.

2 Fiir Hauptgebaude oder Teile davon gelten je Baubereich die nach-
stehenden Grundmasse':

Baubereich I ] [ v \Y Vi
Gebaudehohe mind. m | Massgebendistdie | 58 | 58 | 58 | 5.8 | 5.8
vorhandene Ge-

Gebaudehohe max. m baude-und First- | 6.5 | 6.5 | 6.5 | 6.5 | 6.0

. . héhe des bestehen-
Firsth6he max. m den Gebzudes Vers. | 4.5 | 45 | 45 | 45 | 45
Nr. 204.
Gebaudelange mind. m 18.0
Gebaude- bzw. max. m | Massgebendistdie | 18.0 |22.0|15.0 |25.0|22.0

Abmessung des

Gesamtlénge Baubereiches.
Gebaudetiefe max. m | Massgebendistdie | 12.5|12.5|12.5|/12.5/12.5
Abmessung des
Baubereiches.
Anzahl Gebaude je | max. 1 1 2 1 1 1
Baubereich

Es gelten die Begriffsdefinitionen der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) vom
22. Juni 1977.
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Gemeinde Stadel Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf

Vorschriften
Baubereich I Il Il v | VvV VI
Vollgeschosse max. 2 2 2 2 2 2
Dachgeschosse* | max. 1 1 1 1 1

* S. Art. 7 Abs. 3

® Landwirtschaftliche Neubauten diirfen auch ausserhalb der bezeich-
neten Baubereiche erstellt werden. Die Grundmasse fur Gebaude mit
landwirtschaftlicher Nutzweise ergeben sich aus den spezifischen be-
trieblichen Anspruchen bzw. den diesbezlglichen Vorschriften und Be-
stimmungen. Bezlglich der Hohenentwicklung der Gebaude gelten die
Beschrankungen fur den Baubereich V gemass Abs. 2.

* Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der maximal zuléssi-
gen Gesamtlange gestattet. Grenzen zwei Baubereiche aneinander
(gemass Markierung im Plan 1), so gilt fir die maximal zulassige Ge-
samtlange das grossere der beiden, in Abs. 2 vorgegebene Mass. In-
nerhalb des jeweiligen Baubereiches darf jedoch die maximal zulassi-
ge Gesamtlange nicht tUberschritten werden.

® Der Grenzbau ist bis zur maximal zuldssigen Gesamtlange gestattet,
wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird und der Nachbar zustimmt.

® Unbesehen der Lage der Baubereiche Il bis VI sind fiir Geb&ude und
Gebaudeteile die ordentlichen Grenz- und Gewasserabstéande einzu-
halten. Gegenuber Nichtbauzonen gilt ein minimaler Abstand von 3.5
m. Letzteres Abstandsmass darf durch nachbarliche Vereinbarungen
im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten werden.

" Innerhalb des Gestaltungsplangebietes kann, abweichend von den
Festlegungen gemass Abs. 6, soweit dies durch die Lage der Baube-
reiche ermoglicht wird, der Grenzabstand durch nachbarliche Verein-
barungen unterschritten werden. Soweit die Lage der Baubereiche dies
ermoglicht, ist das Naherbauen von Gebauden und Gebaudeteilen auf
oder an Grenzen von Strassen und Platzen sowie 6ffentlichen und pri-
vaten Wegen gestattet.

® Innerhalb des Gestaltungsplangebietes haben Gebaude oder Teile
davon untereinander einen minimalen Gebaudeabstand von 5.0 m auf-
zuweisen. Dieser darf durch nachbarliche Vereinbarungen im Sinne
von § 270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten werden.

® Baubereichsflachen, welche nicht durch Bauten und Anlagen bean-
sprucht werden, haben den Anforderungen Uber die Umgebungsges-
taltung gemass Art. 11 zu gentigen.
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Vorschriften

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Gemeinsame Bestimmungen

Dachgestaltung

' Die Dachgestaltung hat sich nach den jeweils giiltigen Bestimmun-
gen der Kernzone K zu richten.

2 Soweit der Plan zwingende Haupffirstrichtungen bezeichnet, sind
diese bei Neubauten einzuhalten. In allen Ubrigen Fallen ist die Haupt-
firstrichtung bei Neubauten so zu wahlen, dass eine sinnrichtige Ein-
ordnung der Bauten in den Altbestand erreicht wird.

® Abweichend von Abs. 1 sind in den im Plan bezeichneten Bereichen
fur alle Gebaude und Gebaudeteile Flachdacher gestattet. Sofern ein
Flachdach vorgesehen wird, ist die Ausgestaltung des Dachgeschos-
ses nicht gestattet.

* Fir besondere Gebaude sowie eingeschossige Gebaude und Ge-
baudeteile von Hauptgebauden ist die Dachform frei.

® Flachdacher, soweit sie nicht als begehbare Terrassen genutzt oder
fur den Bau von Anlagen fir die Nutzung von Sonnenenergie bean-
sprucht werden, sind extensiv zu begriinen.

Besondere Gebaude sowie unterirdische Gebaude und Ge-
baudeteile

' Besondere Gebaude und unterirdische Gebdude und Gebaudeteile
sind auch ausserhalb der jeweiligen Baubereiche zulassig.

2 Fiir Besondere Gebaude gilt eine Uberbauungsziffer von 5%.

Nutzweise

Als zulassig gelten die in der Bau- und Zonenordnung festgelegten
Nutzweisen. Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr ausldsen,
sind unzulassig.

Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Gan-
zen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderungen gelten auch
fur Materialien und Farben. Fir die Beurteilung sind die Bestimmungen
von § 71 PBG sinngemass anwendbar.

2 Dabei sind Bauten, welche eine Wirkung zum offenen Landschafts-
raum hin entfalten besonders sorgfaltig zu gestalten. Dies gilt auch hin-
sichtlich der Material- und Farbgebung.

® Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei landwirtschaftlich ge-
nutzten Bauten sowie bei allen Aussenrenovationen zu beachten.
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Vorschriften

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Umgebungsgestaltung

' Am Verlauf des gewachsenen Bodens sind méglichst keine Verénde-
rungen vorzunehmen. Der gewachsene Boden darf hochstens um 0.5
m abgegraben und aufgeschuttet werden.

2 Freiflachen ohne besondere Kennzeichnung im Plan sind, sofern sie
nicht als Vorplatze, Hauszufahrten, Hauszugéange und dergleichen die-
nen, in ihrer herkdbmmlichen Art und Weise zu belassen bzw. mit ein-
heimischen und standortgerechten Pflanzen auszugestalten.

® Vorplatze im Bereich der Ziircherstrasse bzw. Hinterdorfstrasse sind
in ihren Abmessungen und in der materialmassigen Auspragung als
solche zu erhalten. Einfriedungen, namentlich Sicht- und Larmschutz-
wande, welche die freie Sicht von der Zircher- und der Hinter-
dorfstrasse her einschranken, sind nicht gestattet. Die Anordnung ein-
zelner offener Abstellplatze ist gestattet.

* Der raumliche und optische Zusammenhang zur Landwirtschaftszo-
ne ist zu wahren. Es sind nur transparente Einfriedungen in Form von
Weidezaunen oder Knotengitterzaunen zulassig. Nicht gestattet sind
namentlich Hecken oder andere Formen von geschlossenen Einfrie-
dungen.

® Die im Plan eingetragenen hochstammigen Baume sind zu erhalten
und bei Abgang mit standortgerechten einheimischen Baumen zu er-
setzten.

Larmempfindlichkeitsstufe, Larmschutz

' In dem vom Gestaltungsplan erfassten Gebiet gilt die Larmempfind-
lichkeitsstufe Ill geméass Larmschutzverordnung LSV.

2 Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte ist im Rah-
men der einzelnen Baugesuche nachzuweisen. Ebenso ist im Baube-
willigungsverfahren aufzuzeigen, dass bei larmempfindlichen Wohn-
rdumen die Immissionsgrenzwerte fur den Flug- sowie Strassenlarm
eingehalten werden kdnnen.

Bestimmungen fur den Plan 2,
Erganzende Erschliessung

Erschliessung

' Die im Plan eingetragenen ,Bestehende Zufahrten“ zeigen die unge-
fahre Lage, wo auf die jeweiligen Grundsticke oder Grundstucksteile
zugefahren wird. Im Rahmen von Um- oder Ersatzbauten in Bereichen,
welche im Plan als ,Uber bestehende Zufahrten erschlossene Grund-
stlicksteile“ bezeichnet sind, kann unter der Voraussetzung einer bes-
seren ortsbaulichen oder verkehrstechnischen Lésung, sowohl von der
Lage der bezeichneten Zufahrten als auch der bezeichneten Erschlies-
sungseinheiten abgewichen werden.
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2 Die Zufahrt zu den riickwartigen Grundstiicken sowie Grund-
stlicksteilen hat fur die jeweiligen Erschliessungseinheiten A bis D an
den im Plan bezeichneten Lagen ab der Zircherstrasse bzw. ab der
Hinterdorfstrasse zu erfolgen. Der Einmindungsbereich des Leeweges
sowie des bestehenden Flurweges in die Zlrcherstrasse ist bei einer
Bebauung der rickwartigen Grundsticke und Grundstlicksteile inner-
halb der Erschliessungseinheit D zusammenzufihren.

® Die generelle Linienfilhrung der verkehrsméssigen Erschliessung fiir
die jeweiligen Erschliessungseinheiten ist im Plan wegleitend darge-
stellt. Zu Grundstiicken, die mehreren Erschliessungseinheiten zuge-
wiesen sind, kann im Rahmen der in Abs. 4 ff. aufgefihrten Festle-
gungen die Zufahrt bzw. die Zuordnung zur Erschliessungseinheit
durch den jeweiligen Grundeigentimer gewahlt werden. Sofern im
Hinblick auf den Bau der erforderlichen Erschliessungsanlage im Be-
reich des Grundstlickes Kat. Nr. 584 von dieser Option Gebrauch ge-
macht wird, ist es gestattet, den Hintermurbach (eingedoltes, offentli-
ches Gewasser 1d) zwischen der Erschliessungseinheit C und D, an
einer einzelnen Stelle mit einer Fahrbahnbreite von maximal 3.5 m,
rechtwinklig zum Gewasserverlauf zu Uberdecken und letztlich zu be-
fahren. Fur das Grundstlick Kat. Nr. 584 ist eine Erschliessung jedoch
in erster Linie Uber den Gartenweg anzustreben.

* Mit der Einreichung des ersten Baugesuchs auf der Grundlage die-
ses Gestaltungsplans ist fiur die gesamte einbezogene Erschlies-
sungseinheit der Gemeinde ein Strassenprojekt und ein verbindliches
Abstellplatzkonzept zur Bewilligung zu unterbreiten.

® Das Strassenprojekt hat Angaben zur detaillierten Linienfiihrung, Ma-
terialgebung und Charakter der Zufahrtsstrassen unter Einschluss der
angrenzenden Vorplatze und Vorgarten aufzuweisen. Die Strassenge-
ometrie hat die ortsbauliche Feingliedrigkeit der bestehenden Flurwege
zu berlcksichtigen.

® Zeitgleich mit der Eingabe des Strassenprojektes ist der Nachweis
zu erbringen, dass fiur alle einbezogenen Grundstlicke ein dauerndes
und uneingeschranktes Fuss- und Fahrwegrecht vorliegt.

" Massgebend fiir die Ausbaugrésse der jeweiligen verkehrsméssigen
Erschliessungseinheit sind die vorherrschenden Breiten der bestehen-
den Flurwege. Unbesehen der Anzahl Wohneinheiten gelten beztiglich
der Ausbaugréssen die Massgaben fur Zufahrtswege i.S. der Zugangs-
normalien als oberstes Hochstmass.

® Die Ausfahrten der jeweiligen Erschliessungseinheiten auf die Ziir-
cherstrasse haben den verkehrstechnischen Anforderungen des Typs
B der Verkehrssicherheitsverordnung (VSV) zu genigen.

Art. 14 Fahrzeugabstellplatze

' Die Zahl der zu erstellenden Pflichtabstellplatze richtet sich nach den
jeweils geltenden Vorschriften der Gemeinde Stadel.
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Vorschriften

Art. 15

Art. 16

2 Die Abstellplatze sind in der Regel in geschlossenen oder (iberdeck-
ten Anlagen vorzusehen.

% Zufahrten und Autoliftanlagen zu Unterniveaugaragen sind vollstan-
dig in ein Gebaude zu integrieren.

Radwegverbindung

' Uber das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet ist in Anlehnung an
die im Plan aufgezeigte mdgliche Linienfiihrung, die Erstellung eines
offentlichen Radweges vorzusehen.

2 Die genaue Linienfilhrung und Ausgestaltung des 6ffentlichen Rad-
weges i.S. von Abs. 1 sind in Absprache mit der Gemeinde Stadel
festzulegen. Es ist eine minimale Wegbreite von 3.0 m vorzusehen.

Schlussbestimmung

Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung in Kraft (06. Mai 2011).
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Gemeinde Stadel Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf
Vorschriften

Alle Plane und Vorschriften finden Sie auch auf der Homepage

der Gemeinde Stadel, www.stadel.zh.ch.
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